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6. NORMATIVA ACUERDO COMISION TERRITORIAL DEL ORDENACION DEL TERRITORIO
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1. GENERALIDADES.

1.1. Naturaleza, Marco Legal y Ambito.

La naturaleza de la presente Innovacién ha quedado definida en su memoria.

El marco legal en el que debera desarrollarse la normativa urbanistica del presente
documento sera el propio PGOU de Baza.

El ambito coincide con la delimitacién del mismo establecida en el Plan General de
Ordenacion Urbana para los suelos calificados como Habitat de Casas Cueva.

1.2. Vigencia y revision de la innovacion.

La innovacion proyectada tendra vigencia indefinida a partir de su aprobacion
definitiva, y podra ser revisado como consecuencia de cambios en el marco legal o
cambios notables en la percepcion de su realidad Patrimonial o Urbana derivadas de
otros aspectos socioeconémicos, culturales, técnicos, etc.

1.3. Competencias administrativas.

Las competencias administrativas son las derivadas del desarrollo de la ordenacion
urbana. En las normas urbanisticas se sefialan las competencias que corresponden a la
administracién del Estado, Autonémica y Municipal, si las hubieres, de manera que pueda
facilitarse el entendimiento de la aplicacion del Plan.

1.4. Desarrollo y modificacion del plan.

- Base Cartografica y Catastral.

El levantamiento cartografico sobre el que se ha trabajado es el vuelo realizado en el
afo 2.000 por ser la unica cartografia existente de dicha parte del municipio, completado
con el Catastral de 2.008 por ser el mas reciente de los realizados en el municipio y el
que refleja la realidad fisica actual, ademas de recoger las cuevas aunque sea de manera
orientativa. Pues no existe cartografia previa del ambito, ni se ha conseguido que se haga
una expresamente para ello como hubiera sido deseable.

Del vuelo aéreo se ha utilizado la informacion general, representacion de la volumetria
de la edificacion, ordenacion, edificacion, topografia, etc.

Para la ubicacién de las cuevas y algunas de edificaciones recientes se ha utilizado
el catastral de 2.008, acompafado de un extenso trabajo de campo.

Las determinaciones de la presente Innovacién se han podido precisar en grado
suficiente para su tramitacion y aprobacion. No obstante, se recomienda la elaboracién
de cartografia 1/500 completada con nivel de precision catastral, en lo que se refiere a
parcelacion y edificacion. Esta cartografia completada y revisada seria, ademas, de gran
utilidad para el desarrollo del los futuros Planes Especiales de Reforma Interior.

- Desarrollo y ejecucion del plan.

Las normas urbanisticas regulan las actuaciones de todo tipo en desarrollo y ejecucion
de la Innovacioén, asi como aquellas que requieren la modificacion o revision.

1.5. Actuaciones urbanisticas para la ejecucion de la innovacion.

- Las actuaciones urbanisticas de ejecucién de la Innovacién se llevaran a cabo de
acuerdo con lo previsto en la vigente legislacion del Suelo, mediante la redaccién del Plan
Especial, la redaccion de los diferentes PERI delimitados y su posterior gestion mediante
cualquiera otra de las modalidades legalmente prevista.
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- Si ademas de los PERI previstos fuera necesario una nueva delimitacién de los
mismos o su modificacion, se acordara por el Ayuntamiento de oficio o a peticidon de parte
interesada y previos los tramites de aprobacion inicial e informacion publica.

Para la delimitacion de nuevas unidades de ejecucion no contenidas en la presente
Innovacion se seguira lo establecido en el articulo 106 de la LOUA.

- Los PERI se desarrollaran por el sistema de actuacion previsto en el presente
documento.

- Compensacion.
- Cooperacion.
- Expropiacion.

- Las unidades de ejecucion podran ser discontinuas. La equidistribucion de cargas
y beneficios podra hacerse mediante la formulacion del correspondiente Proyecto de
Cooperacién o Reparcelacion, que podra quedar reducido a una simple compensacion
mediante transferencias de aprovechamiento y/o liquidaciones econdémicas sustitutivas o
complementarias.

- Los terrenos destinados a dotaciones publicas de caracter general no incluidos en
PERI, se obtendran mediante la materializacion de los aprovechamientos urbanisticos de
su titular en otros sectores, o0 mediante expropiacién u ocupacion forzosa.

- Los terrenos destinados a usos dotacionales, de interés publico y social, de caracter
general o local, tienen atribuidos aprovechamientos urbanisticos a efectos de regulacién
de la edificacién que no computaran como aprovechamiento lucrativo. Esto sera aplicable
a las parcelas sefaladas en el Plan que, en desarrollo del mismo, se destinen a dichos
usos dotacionales.

2. NORMAS BASICAS DE EDIFICACION.

Se recoge a continuacién, siguiendo el mismo esquema del Plan General,
aquellos aspectos en los que la presente Innovacién introduce variaciones o nuevas
determinaciones sobre las que el PGOU establecié. Para los aspectos no modificados,
habra que atenerse a lo que el PGOU establece.

2.1. Cémputo de la superficie edificada. (Articulo 10.34 PGOU).

Salvo que las normas de zona establezcan otros, para el computo de la superficie
edificada se seguiran los siguientes criterios:

1. Se computara como superficie edificable la totalidad de la superficie de cueva
existente o de nueva construccion.

2. No se computara como superficie edificada la de las construcciones bajo rasante
ni los soportales, los pasajes de acceso a espacios libres publicos, los patios interiores
de parcela que no estén cubiertos aunque estén cerrados en todo su perimetro y los
cubiertos con elementos traslicidos y ventilados perimetralmente, las plantas bajas
porticadas, excepto las porciones cerradas que hubiera en ellas, las construcciones
auxiliares cerradas con materiales translucidos y construidos con estructura ligera
desmontable, los elementos ornamentales en cubierta, y la superficie bajo la cubierta
si carece de posibilidades de uso, o esta destinada a depdsitos u otras instalaciones
generales del edificio.

3. Computaran integramente los cuartos de caldera, basuras, contadores y otros
analogos, asi como todos los cuerpos volados y cerrados y las edificaciones auxiliares no
incluidas en la regla anterior.

4. Computaran como superficie edificada las construcciones cubiertas transitables
abiertas en al menos uno de sus lados tales como pérgolas, porches, balcones, terrazas,
miradores o similares, computandose a estos efectos un 50% de su superficie.

2.2. Altura maxima. (Articulo 10.38 PGOU).

Altura maxima es la sefalada en el Plano de Calificacion, Usos, Alineaciones
y Rasantes o por las condiciones particulares de zona con valor limite de la altura de
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la edificacion. De dicha altura se excluyen los aticos, salidas de escaleras, casetas de
ascensores, etc., cuando los mismos estén autorizados.

A cada altura en numero maximo de plantas corresponde con caracter general una
altura métrica determinada que se expresa en la tabla adjunta, y que podra limitarse en
las condiciones particulares de norma de cada zona. Estas dos constantes, altura en
unidades métricas y numero de plantas, deberan cumplirse conjuntamente.

Num. Plantas | Minimo Maximo
PB+1 6.5m 8.00 m
PB+2 9.5m 11.75m
PB+3 12.5m 15.75 m
PB+4 155 m 18.75m

Con el objetivo de que en el entorno de cuevas no surjan volimenes desproporcionados,
para el caso de las tipologias Anexo Exterior de Casa-Cueva, la altura sera de la siguiente
forma:

NUm. Plantas Minimo Maximo
PB 2.75m 4.00 m
PB+1 5.50m 7.00m

2.3. Criterios para el establecimiento de la cota de referencia y de la altura. (Articulo
10.42 PGOU).

Edificios con alineacién obligatoria a vial:

En los edificios cuya linea de edificacion de fachada deba situarse obligatoriamente
alineada a vial, la determinacién de la cota de referencia o punto de origen para la
medicion de la altura maxima permitida sera diferente para cada uno de los supuestos
siguientes:

- Edificios con frente a una sola via, o con frente a dos o mas vias formando esquina
o chaflan:

Para la medicién de la altura de la edificacion se tomara como cota de referencia
la de la calle o acera en contacto con la fachada del inmueble, teniendo en cuenta las
siguientes situaciones:

Si la diferencia de niveles entre los extremos de un tramo continuo de fachada es
igual o menor a ciento cincuenta (150) centimetros, la cota de referencia para la medicion
de la altura se tomara en el punto de la fachada coincidente con la rasante de la calle o
acera de cota media entre las extremas. En todo caso se debera cumplir ademas que
la cara superior del forjado de planta baja no podréa situarse a una altura superior a los
ciento cincuenta (150) centimetros respecto de la rasante de la calle o acera en contacto
con la fachada en ningun punto de ésta.

Liransa raxsanis

Caola de refemnca e 1 £1.80m
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Si por el contrario, la diferencia de niveles entre los extremos de un tramo continuo
de fachada es superior a ciento cincuenta (150) centimetros, se dividira escalonando la
fachada en los tramos que sean necesarios para poder aplicar en cada uno de ellos la
regla establecida en el apartado anterior.

L dar ol (e
Enchucda lachada
Linn ot
Imchinca
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Liria rsante
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- Edificacion en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni
esquina ni chaflan.

Los edificios en solares con frente a dos vias paralelas o oblicuas que no formen ni
esquina ni chaflan, se regularan a efectos de establecimiento de la cota de referencia
y medicién de la altura maxima permitida, por las determinaciones establecidas en el
apartado 1.1 del presente articulo para cada uno de dichos frentes.

- Edificacion escalonada.

La cota de referencia y la medicion de la altura maxima en la fachada vinculada al vial
se regiran por las determinaciones expresadas en los puntos anteriores.

Ademas para el establecimiento de la cota de referencia y medicién de alturas de los
volumenes interiores se atendera a lo sefalado en el .2.1 de esta normativa para edificios
exentos. La aplicacion de las disposiciones de este ultimo articulo podra, en casos de
pendiente acusada del terreno, limitar la altura y nimero de plantas recayentes al vial al
que se vincula la edificacion.

Edificios exentos:

La cota de referencia es la rasante del terreno (resultante de trazar una linea entre
las cotas del terreno natural en contacto con la alineaciéon del vial inferior y superior,
obteniéndose asi la pendiente media uniforme de ladera), siempre que esta se encuentre
comprendida entre las rasantes de los viales que circunden a la manzana donde se
ubique y no pudiendo en ningun punto de la parcela superarse la altura maxima fijada
para la edificacién por la normativa del presente PGOU.

Igualmente la cara superior del forjado de suelo de planta baja no podra situarse en ningin
punto por encima de ciento cincuenta (150) centimetros respecto a la cota de referencia.

En consecuencia, en terrenos de pendiente acusada la planta baja habra de
fraccionarse en el numero conveniente de partes para cumplir con la condicion antedicha,
no pudiendo sobrepasarse la altura maxima autorizada en ninguna seccion longitudinal o
transversal del propio edificio.

Asi mismo, para adaptarse a la pendiente del terreno, los volumenes edificados
que se construyan sobre cada planta o parte de planta que tengan la consideracion de
planta baja, se someteran a las condiciones de altura maxima que se fijan en la presente
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normativa, y la edificabilidad total no debera ser en ninglin caso superior a la que resultara
de edificar en un terreno con caracteristicas horizontales.

Alireacion
oficial

Fatranguss

Linea rasanta

=1.50m

Anexo Exterior de Casa-Cueva (AC):

Para determinar la altura de la edificacion se tomara como referencia la cota mas
baja de las siguiente; la cotas de interseccion de cualquiera de las fachadas del Anexo de
Casa-Cueva con el terreno (sea terreno natural o modificado), la cota del Espacio Libre
de Acceso, o en su defecto, la cota del vial que le da acceso al Anexo de Casa-Cueva.

La altura medida desde la cara superior del forjado de cubierta en el lugar mas alto
de la edificacion, hasta el punto establecido como cota de referencia segun el parrafo
anterior, nunca sobrepasara la altura maxima establecida.

2.4. Planta piso y habitaciones cueva. (Articulo 10.50 PGOU).

La altura libre de las plantas piso sera como minimo de doscientos cincuenta (250)
centimetros.

Para el caso de tipologias de Anexo Exterior de Casa-Cueva (AC), la altura libre de
las plantas piso sera como minimo de doscientos treinta y cinco (235) centimetros.

La altura libre de las habitaciones cueva, cuando estén destinadas a vivienda, sera
como minimo de doscientos treinta y cinco (235) centimetros, pudiendo reducirse esta
altura hasta los doscientos quince (215) centimetros en el perimetro de la habitaciéon y en
los pasillo que comunican las habitaciones entre si.

Cuando el uso de la habitaciéon cueva sea el de trastero o cochera, la altura libre
minima sera de doscientos veinte (220) centimetros, pudiendo reducirse esta altura hasta
los doscientos (200) centimetros en el perimetro de la habitacion.

2.5. Piezas habitables. (Articulo 10.71 PGOU).

Se considerara pieza habitable toda aquélla en la que desarrollen actividades de
estancia, reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas.

Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan
en el articulo anterior. Se exceptuan las pertenecientes a aquellos locales que deban o
puedan carecer de huecos en razon de la actividad que en ellos se desarrolle, y siempre
que cuenten con instalacion mecénica de ventilacién y acondicionamiento de aire.

Se consideraran piezas habitables o vivideras todas las integradas en la vivienda,
excepto bafios, aseos, lavaderos, trasteros, bodegas, cocheras y similares. A efectos de
computo de numero de piezas habitables en apartamentos, se considerara una sola pieza
al conjunto de cocina-estancia-comedor cuando estén integradas en un mismo espacio
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siendo la comunicacion entre ambas un paramento vertical libre o practicable de al menos
3 m? de superficie y la superficie util de la zona destinada a cocina menor de 9 m2.

En el caso de casa-cueva, ademas de las habitaciones que cumplan las
determinaciones del siguiente punto. (Articulo 10.73 PGOU), también se considerara pieza
habitable aquellas habitaciones-cueva interiores que cuenten con iluminaciéon natural
adecuada (que podra ser cenital) y con una renovacion de aire también adecuada. Estos
extremos habran de ser suficientemente justificados en los correspondientes proyectos.

2.6. Ventilacion e iluminacion. (Articulo 10.73 PGOU)

Los huecos de ventilacion e iluminacion de las piezas habitables deberan tener una
superficie no inferior a un décimo (1/10) de la planta del local.

Cada una de las piezas habitables dispondra de una superficie practicable con una
dimension de, al menos, la equivalente a un veinteavo (1/20) de la superficie util de la
pieza.

Las habitaciones-cueva interiores, para poder ser habitables habran de disponer de
iluminacion y ventilacion natural adecuadas. La iluminacién natural habra de conseguirse,
al menos, mediante una chimenea de didmetro minimo 300 mm que por reflexién introduzca
la luz natural y el sol en el interior de la habitacién. La ventilacion se garantizara por un
sistema de renovacion de aire. Para ello, la habitacién dispondra tanto de entrada como
de salida de aire desde el exterior que garantice una renovacion de 5 litros por segundo y
por ocupante para el caso de dormitorios y de 3 litros por segundo y por ocupante para el
caso de salén y comedor.

Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca combustion o gases,
dispondran de conductos independientes o ventilacion forzada para su eliminacion.

La ventilacion de las piezas no habitables tales como aseos, banos, cuartos de
calefaccion, de basura, de acondicionamiento de aire, despensas, trasteros y garajes,
podra llevarse a cabo mediante sistemas artificiales de ventilacion forzada o por otros
medios mecanicos. Estos espacios, dispondran al menos de un conducto de diametro
minimo de 90 mm que comunique directamente con el espacio exterior.

Cuando alguna dependencia haya de cumplir algun reglamento o ley especifica que
le afecte, se remitira en su cumplimiento a dicha normativa.

3. NORMAS BASICAS DE LOS USOS.

Al igual que en el punto anterior, Normas Basicas de Edificacion, se recoge a
continuacién aquellos aspectos en los que la presente Innovacion introduce variaciones
o0 nuevas determinaciones sobre las que el PGOU establecié. Para los aspectos no
modificados, habra que atenerse a lo que el PGOU establece.

3.1. Vivienda exterior. (Articulo 10.137 PGOU).

Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva edificacién tendran huecos que
abran a espacio abierto o patios de luces que cumplan las condiciones establecidas en
estas Normas y, para tener la condicidon de vivienda exterior, al menos los huecos de dos
(2) de las piezas habitables recaeran sobre calle o espacio libre publico o Espacio Libre
Privado (LP).

Ninguna vivienda en edificio plurifamiliar de nueva edificacion tendra pieza habitable
alguna con el piso en nivel inferior al del terreno en contacto con ella.

Se consideraran piezas habitables o vivideras todas las integradas en la vivienda,
excepto bafios, aseos, lavaderos, trasteros, bodegas, cocheras y similares. A efectos de
computo de numero de piezas habitables en apartamentos, se considerara una sola pieza
al conjunto de cocina-estancia-comedor cuando estén integradas en un mismo espacio
siendo la comunicacion entre ambas un paramento vertical libre o practicable de al menos
3 m? de superficie y la superficie util de la zona destinada a cocina menor de 9 m2.

3.2. Altura de los techos. (Articulo 10.140 PGOU).

La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y el techo sera de
doscientos cincuenta (250) centimetros, al menos en el setenta y cinco por ciento (75%)
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de su superficie util, pudiendo reducirse hasta doscientos veinte (220) centimetros en el
resto.

Para el caso de anexo Exterior de Casa-Cueva (AC), la altura libre de las plantas piso
sera como minimo de doscientos treinta y cinco (235) centimetros.

La altura libre de las habitaciones cueva, cuando estén destinadas a vivienda, sera
como minimo de doscientos treinta y cinco (235) centimetros, pudiendo reducirse esta
altura hasta los doscientos quince (215) centimetros en el perimetro de la habitaciéon y en
los pasillo que comunican las habitaciones entre si.

En viviendas unifamiliares desarrolladas en dos o mas niveles podran mantener
alturas inferiores a doscientos cincuenta (250) centimetros hasta en el cincuenta y cinco
por ciento (55%) de la superficie util. Esta altura no podra reducirse de los doscientos
veinte (220) centimetros.

Cuando el uso de la habitacion cueva sea el de trastero o cochera, la altura libre
minima sera de doscientos veinte (220) centimetros, pudiendo reducirse esta altura hasta
los doscientos (200) centimetros en el perimetro de la habitacion.

USO ESPACIOS LIBRES.

3.3. Definicion y usos pormenorizados. (Articulo 10.199 PGOU).

El uso espacios libres comprende los terrenos destinados al esparcimiento, reposo,
recreo y salubridad de la poblacién; a proteger y acondicionar el sistema viario; y
en general a mejorar las condiciones estéticas de la ciudad. En razén de su destino,
se caracterizan por sus plantaciones de arbolado y jardineria, y por su nula o escasa
edificacién en todo caso vinculada a la naturaleza del uso.

Comprende los siguientes usos pormenorizados:

A) Zonas verdes, jardines y plazas: son aquellos espacios libres enclavados en areas
de usos globales residencial, industrial o de servicios terciarios, destinados al disfrute
de la poblacion y con un alto grado de acondicionamiento, ajardinamiento y mobiliario
urbano.

B) Parques: son los espacios libres ajardinados o forestados con incidencia importante
en la estructura, forma, calidad y salubridad de la ciudad, destinados basica aunque no
exclusivamente al ocio y reposo de la poblacion.

C) Areas de ocio, recinto ferial: son aquellos otros espacios libres cuyo destino
especifico como tales se complementa en grado maximo con actividades culturales,
recreativas, de espectaculos al aire libre y analogas, tales como ferias, atracciones, etc.

D) Parques suburbanos fluviales: son espacios libres vinculados en general aunrioy
préximos a la poblacién en una situacion periurbana y cuyo destino es la puesta en valor
de los recursos naturales y paisajisticos del rio y sus riberas, la mejora de la integracion
espacio rural-rio-ciudad y el aprovechamiento del lugar por la poblacién como zona de
recreo.

E) Ensanches de cuevas, plazoletas de acceso a casas-cueva: son los Espacio Libre
Privado que contribuyen de un modo determinante a la configuracion del entorno de
cuevas.

3.4. Condiciones particulares de las zonas verdes, jardines y plazas. (Articulo 10.200
PGOU).

Las zonas verdes, que se identifican en el Plano de Ordenacion se adecuaran
basicamente para estancia de las personas y su acondicionamiento atendera
prioritariamente a razones estéticas, siendo sus elementos fundamentales el arbolado, la
plantacion de arbustivas, la pavimentacién y el mobiliario urbano. Admitiran usos publicos
deportivos, recreativos y sociales subordinados a su destino, en instalaciones cubiertas o
descubiertas, hasta una ocupacién maxima del 10% de la superficie de la zona.

Se disenaran teniendo en cuenta la funcién urbana que deben cumplir. En aquellos
cuya funcion sea de acompafiamiento del viario, la alteracién de la posicién relativa o la
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cuantia entre la calzada y el area ajardinada que presente una mejora para la circulacién
se entendera que no modifica el Plan General.

PLAZOLETAS O ENSANCHES DE CUEVA Y CASAS-CUEVA.

Los Espacios Libres Privados que se identifican en el Plano de Ordenacién Completa
como LP, son los lugares, que a modo de atrio dan acceso a la casa-cueva y entorno a
los cuales se desarrolla el programa de la cueva o casa-cueva. Son un elemento esencial
del conjunto arquitecténico.

Estaran libres de edificacidon al menos por uno de sus lados, que sera el que permite
el acceso y lo comunica con el espacio libre publico (calle, plaza, etc..). Este lateral que
comunica con el espacio publico estara abierto o podra cerrase con una cancela que
permita una relacion visual entre espacio exterior e interior a la plazoleta.

El resto de los paramentos que configuran este espacio estara formado por: la cueva,
la construccion anexa a la cueva (AC ) y el cerro de la cueva (ZC).

Los laterales que configuran este espacio podran vallarse con fabricas opacas
enfoscadas y pintadas a la cal, hasta una altura maxima de 2 metros.

No se podra edificar en estos espacios y solamente se permitiran pérgolas que ocupen
un maximo de 30% de la superficie de la plazoleta y que no ocupen mas de 15 m2.

4. NORMAS BASICAS DE LA URBANIZACION.

Se recoge a continuacion aquellos aspectos en los que la presente Innovacién
introduce variaciones o nuevas determinaciones sobre las que el PGOU establecio. Para
los aspectos no modificados, habra que atenerse a lo que el PGOU establece.

LA URBANIZACION DE LOS ESPACIOS VIARIOS.

4.1. Condiciones de disefio del Viario. (Articulo 10.221 PGOU).

1. Las autopistas y autovias se disefiaran con arreglo a su normativa especifica de
aplicacion que dimanaren de los organismos competentes de la Administracion del Estado
y de la Junta de Andalucia.

2. Los elementos de la red principal que no posean caracter de autopista o autovia
y cuya traza discurra por suelo no urbanizable, se disefiaran con arreglo a lo que
disponen las Instrucciones de Carreteras y las normas e instrucciones de aplicacién que
dimanaren de los organismos competentes de la Administracion del Estado y de la Junta
de Andalucia.

3. Las carreteras convencionales de nueva construccion y aquellas en las que
se realizasen obras de acondicionamiento, ensanche o modificacion, cumpliran las
condiciones exigidas en la Ley de Carreteras y en su Reglamento, asi como en la
Instruccion de Carreteras.

4. El resto de las vias urbanas se disefiara de acuerdo con las condiciones que se
establecieren por los organismos competentes de la Administracion del Estado, y por los
criterios de disefno que pudiera establecer el Ayuntamiento y por cuantas condiciones de
aplicacion estén contenidas en estas Normas.

5. El disefio de las vias representado en la documentacion grafica del Plan es vinculante
en lo referido a alineaciones, trazados y rasantes, cuando éstas se especifiquen, y
orientativo en lo referente a distribucion de la seccién de la calle entre aceras y calzadas;
no obstante, la variacion de esta distribucién, que no representara modificacion del Plan
General, habra de atenerse al resto de criterios enunciados en este articulo y sus anexos
correspondientes, debiendo en todo caso estar adecuadamente justificada. El disefio
del viario en el Suelo Urbano No Consolidado del ambito de las Cuevas tendra caracter
vinculante u orientativo segun quede establecido en su ficha correspondiente.

6. Para el dimensionamiento de las vias se atendera de manera general a la Orden
VIV/561/2010, de 1 de febrero d, por la que se desarrolla el documento técnico de
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condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacion de los
espacios publicos urbanizados y al Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento que regula las Normas para la Accesibilidad en las Infraestructuras, el
Urbanismo, la Edificacion y el Transporte en Andalucia; si bien se establecen de manera
particular segun el tipo de via los siguientes criterios:

a) Viales:

a.1) Los viales de uso peatonal o de trafico compartido deberan tener una dimensién
transversal minima de nueve (9) metros entre alineaciones. En el desarrollo de
los Sectores de Suelo Urbanizable Residencial, deberan de contemplarse un
maximo del 30% de este tipo de viales, debiendo el resto ser de una seccion
minima de doce (12) metros.

a.2) Los viales de trafico en zonas de uso residencial unifamiliar tendran una
dimension transversal minima de doce (12) metros entre alineaciones, con
una dimension minima de acerado de ciento ochenta (180) centimetros.
Excepcionalmente se podran prever calles de anchura minima nueve (9) metros
en zonas de uso exclusivo residencial unifamiliar con sentido de circulacién
unico y cuando las edificaciones se dispongan retranqueadas respecto de la
alineacion.

a.3) Los viales de trafico en zonas de uso plurifamiliar, terciario o mixto tendran una
dimension transversal minima de quince (15) metros entre alineaciones, con una
dimension minima de acerado de doscientos (200) centimetros.

a.4) Los viales de trafico en zonas de uso industrial tendran una dimensién transversal
minima de dieciocho (18) metros entre alineaciones, con una dimension minima
de acerado de doscientos cincuenta (250) centimetros.

Dada la peculiaridad del entorno del @mbito de la Cuevas, con particularidades fisicas
y topograficas especiales, sera necesario establecer criterios que den respuesta
de manera mas amplia a la diversidad existente, por lo que se establecera una
jerarquia de viales especifica para el ambito con 5 niveles de viario.

a.5) Viario principal Cuevas. Seran los viales de conexién del ambito con el resto
de la ciudad y el vial vertebrador norte-sur. Tendran una dimension transversal
minima de diez (10) metros entre alineaciones, con una dimensién minima de
acerado de ciento ochenta (180) centimetros.

a.6) Viario primario Cuevas. Seran los viales principales de conexion de los distintos
barrios entre si y con los viarios principales. Tendran una dimension transversal
minima de ocho (8) metros entre alineaciones, con una dimensién minima de
acerado de ciento ochenta (180) centimetros.

a.7) Viario Secundario Cuevas. Seran los viales de comunicacion interiores a
cada barrio. Tendran una dimension transversal minima de seis (6) metros entre
alineaciones, su pavimentacion sera continua (eliminando el desnivel entre
calzada y acerado) pero sera obligatorio diferenciar claramente el ambito del
acerado, que no sera inferior al establecido por la Normativa existente.

a.8) Viario Terciario Cuevas. Seran los viales sin salida que conectaran el viario
secundario con los accesos a las propiedades. Tendran una dimension transversal
minima de cuatro (4) metros entre alineaciones, su pavimentacién sera continua.
Dado que no existira diferenciacion entre calzada y acerado, por ser circulacion
compartida, debera realizarse un tratamiento de pavimentacion y sefalizacion
que establezca sin lugar a dudas la prevalencia del peatén sobre el vehiculo, a fin
de garantizar la Normativa de accesibilidad.

b) Calzadas:

b.1) Las bandas de estacionamiento estaran prohibidas en autopistas, autovias y
carreteras. En las vias primarias, si las hubiere, seran en linea, con una seccién
a ser posible de doscientos veinte (220) centimetros. En el viario medio seran
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preferentemente en linea con una dimension minima de doscientos (200)
centimetros.

b.2) Las bandas de circulacién seran de trescientos cincuenta (350) centimetros de
ancho en autopistas, autovias y carreteras, y con una secciéon recomendada de
trescientos veinticinco (325) centimetros de ancho en vias primarias y trescientos
(300) centimetros en viario medio, atendiendo a los condicionantes de velocidad,
seguridad y organizacion del trafico en cada uno de los tipos. La anchura de
todas las vias primarias sera compatible con la implantacion de carril reservado
al transporte colectivo, anulando si fuere preciso banda de aparcamiento.

En el ambito de la Cuevas sera necesario adaptar los criterios de calzada a la
jerarquia especifica de viales establecida anteriormente.

b.3) Las bandas de estacionamiento en los viarios principales cuevas, si las
hubiere, seran en linea, con una seccion a ser posible de doscientos veinte (220)
centimetros. En el viario primario cuevas seran preferentemente en linea con una
dimensiéon minima de doscientos (200) centimetros. Cuando el viario secundario
cuevas disponga de dimensiones que permita albergar banda de estacionamiento
debera realizarse un estudio individualizado para definir la solucién adecuada a
la Normativa.

b.4) Las bandas de circulacién seran de trescientos veinticinco (320) centimetros
de ancho minimo en el viario principal cuevas y con una seccidon minima de
doscientos cuarenta (240) centimetros en viario primario cuevas y secundario
cuevas, atendiendo a los condicionantes de velocidad, seguridad y organizacion
del trafico en cada uno de los tipos. La anchura del viario principal cuevas
sera compatible con la implantacion de carril reservado al transporte colectivo,
anulando si fuere preciso banda de aparcamiento.

7. En los casos en los que el desarrollo de sectores, pueda afectar en su urbanizacion
a elementos que puedan incidir en las carreteras y sus elementos funcionales, asi como
a la estabilidad de los terrenos circundantes (ubicacion de sumideros, definicion de
paquetes de firme, saneamiento y abastecimiento, alumbrado, sefializacion, etc) deberan
someterse al informe preceptivo que prevé el Articulo 21 del Reglamento General de
Carreteras aprobado por el Real Decreto 1812/1994, de 2 de septiembre.

4.2. Dimensiones y caracteristicas de las sendas publicas para peatones. (Articulo
10.222 PGOU).

El disefio del dimensionamiento de las sendas publicas cumplira con la Orden
VIV/561/2010, de 1 de febrero d, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacién de los
espacios publicos urbanizados y el Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento que regula las Normas para la Accesibilidad en las Infraestructuras, el
Urbanismo, la Edificacion y el Transporte en Andalucia; siendo sus caracteristicas
generales:

1. La anchura minima pavimentada para la circulacion de peatones en las aceras
sera de ciento ochenta (180) centimetros; si en la trama urbana consolidad hubiera
estrechamientos puntuales inferiores a cincuenta (150) centimetros sera necesario hacer
un estudio individualizado de los mismos para garantizar la maxima accesibilidad. En las
calles en las que sean previsibles concentraciones importantes de peatones, sea por su
caracter comercial u otra cualquier causa, la anchura minima seréa de trescientos (300)
centimetros, siendo en cualquier caso la anchura 6ptima una funcién de la circulacién de
peatones y el mobiliario urbano a disponer.

No obstante, atendiendo a la alta consolidacion y la especial configuracion del Centro
Histérico y de las barriadas tradicionales se admitiran en dichas zonas propuestas
especificas de acerado que garanticen la maxima accesibilidad. En los supuestos en que
en dichos minimos no puedan ser atendidos, se recurrira, como disefio preferente, al de
las calles de circulacién compartida.
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2. Los acerados que acompafan a las vias de circulacién tendran una pendiente
longitudinal minima del uno por ciento (1%) para evacuacion de aguas pluviales y una
maxima del seis por ciento (6%), su pendiente transversal maxima sera del dos por ciento
(2%).

Estos limites podran sobrepasarse, previa justificacion de su necesidad, siempre que
se cumplan los siguientes requisitos:

a. Para pendiente inferiores al uno por ciento (1%), cuando se asegure transversalmente
o con amplitud de dispositivos la recogida de aguas pluviales.

b. Para pendientes superiores al seis por ciento (6%), cuando se disponga como
ampliacién de acera una escalera publica con rellanos de ciento veinte (120) centimetros
de longitud minima y pendiente maxima del ocho por ciento (8%).

c. Si hubiese un itinerario alternativo que suprima las barreras arquitecténicas, podran
disponerse escaleras con peldafios de huella minima de treinta y cinco (310) centimetros,
en un numero maximo de diez (10) peldafos entre rellenos, que deberan tener una
longitud minima de ciento veinte (120) centimetros.

3. Las aceras, manteniendo una anchura minima libre puntual de ciento cincuenta
(150) centimetros, se podran acompanar de alineaciones de arboles. Estos se plantaran
conservando la guia principal y con un tronco recto, con tutores y protecciones que
aseguren su enraizamiento y crecimiento en los primeros afios.

4. Las caracteristicas de su pavimento seran acordes con su funcién, movimiento
exclusivo de personas y excepcionalmente de vehiculos, por lo que deberan ser resistentes
al paso ocasional tanto de vehiculos ligeros como de obra y de mantenimiento.

5. Dada la peculiaridad del entorno del ambito de la Cuevas, con particularidades
fisicas y topograficas especiales, sera necesario establecer el Viario peatonal Cuevas, que
incluye todos los recorridos peatonales (caminos, veredas, sendas, etc) no incluidos en la
descripcion de viales del punto anterior , pues no discurren junto a ellos sino con trazado
diferente, incluso sobre zonas de cuevas. Dada su naturaleza no se encuentran recogidos
en ningun documento de planeamiento pero en el caso de que se alteren o realicen de
nuevo trazado seran preceptivas ademas de la licencia municipal las autorizaciones o
concesiones que sean pertinentes otorgar por parte del titular, y sobre todo en caso de
que la intervencion se realice sobre suelos que pertenezcan al dominio publico.

Su anchura minima pavimentada para la circulacion de peatones en las aceras
sera de ciento ochenta (180) centimetros; si en la trama urbana consolidad hubiera
estrechamientos puntuales inferiores a cincuenta (150) centimetros sera necesario hacer
un estudio individualizado de los mismos para garantizar la maxima accesibilidad, en
las zonas de alta consolidacion se admitiran propuestas especificas de acerado que
garanticen la maxima accesibilidad.

La limitaciones de pendiente longitudinal y transversal de estos viales sera la misma
que para el resto de viales, pero dada la especial topografia del terreno y la naturaleza de
los mismos podran aceptarse soluciones que las sobrepasen, previa justificacion de su
necesidad.

4.3. Pavimentacion de las vias publicas. (Articulo 10.223 PGOU).

1. La pavimentacion de aceras y calzadas se hara teniendo en cuenta las condiciones
del soporte y las del transito que discurrira sobre ellas, asi como las que se deriven de los
condicionantes de ordenacion urbana.

2. La separacion entre las dreas dominadas por el peaton y el automovil se manifestara
de forma que queden claramente definidos sus perimetros, estableciendo esta separacion
normalmente mediante resalte o bordillo. A tales efectos, se diversificaran los materiales
de pavimentacion de acuerdo con su diferente funcion y categoria, circulacion de
personas o vehiculos, lugares de estancia de personas, estacionamiento de vehiculos,
calles compartidas, cruces de peatones, vados de vehiculos, etc.

3. El pavimento de las sendas de circulacion de los peatones y las plazas facilitara
la comoda circulacion de personas y vehiculos de mano, se distinguirdn las porciones
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de aquellas que ocasionalmente pudieran ser atravesadas por vehiculos a motor, que no
deformaran su perfil longitudinal sino que tendran acceso por achaflanado del bordillo.

4. Las tapas de arquetas, registro, etc. se dispondran teniendo en cuenta las juntas
de los elementos del pavimento y se nivelaran con su plano. La disposicion de imbornales
sera tal que las rejillas sean transversales al sentido de la marcha rodada.

5. Dada la peculiaridad del entorno del ambito de la Cuevas, ademas de los criterios
generales anteriores sera necesario establecer algunos criterios especificos.

5.1. Viarios Rodados. La calzada para trafico rodado se resolvera con pavimentos
continuos adaptados al nivel de ftransito que se requiera, utilizandose
preferiblemente firme alquitranado formado por riego de imprimacion de betun
y pavimento de hormigén asfaltico en caliente. En el caso de que se realizasen
por particulares intervenciones de pavimentacion sobre cuevas sera necesario
acompafar a la solicitud de la preceptiva licencia plano con levantamiento de la
cueva afectada y reportaje fotografico.

Deberan resolver adecuadamente la evacuacion del agua de lluvia.

5.2. Viarios Peatonales. Las pavimentaciones de los viarios peatonales que discurran
por el espacio calificado como Zona de Cuevas ZC (caminos, veredas, sendas,
etc), y especialmente cuando lo hagan sobre las mismas, deberan ser continuos
sin ligantes (enarenados, engravillados, zahorras, etc) o discontinuos sellados
sobre arena y sin ligantes (adoquinados de hormigén, adoquines de piedras,
pavimentos de madera, etc.). En cualquier caso no influiran en las condiciones de
humedad del terreno por lo que deberan ser transpirables y permeables, tampoco
provocaran interrupciones ni acumulaciones de aguas de lluvia, resolviendo
cuando asi sea necesario una adecuada evacuacion de las aguas de lluvia.

Para cualquier intervencién privada sobre dichos elementos, sera necesario obtener
los permisos preceptivos descritos en el articulo 10.222, siendo necesaria la
redaccién de una memoria técnica y plano descriptivo; especificando su alcance,
si discurre sobre cuevas, la delimitacién y estado de las mismas. Pues una mala
ejecucion puede generar dafos incluso fuera de la zona de la propia actuacion.

5.3. Acerado. La separacion entre las areas dominadas por el peaton y el automovil
se manifestara de forma que queden claramente definidos sus perimetros,
fijandose los siguientes criterios en funcién de su jerarquia: en el viario principal
y el primario de cuevas esta separacion se establecera normalmente mediante
resalte o bordillo, en el viario secundario cuevas se realizara mediante cambios
de pavimento y en el terciario cuevas se utilizard un tratamiento destinado al
transito peatonal por ser compartido.

4.4. Calles de circulacion compartida. (Articulo 10.224 PGOU).

En el ambito de las Cuevas se estara a lo dispuesto para el resto del municipio.

LA URBANIZACION DE LOS ESPACIOS LIBRES.

4.5. Urbanizacion. (Articulo 10.227 PGOU).

En el caso de espacios libre publicos, se estara a lo dispuesto por el Plan General,
que establece que la urbanizacién se acomodara en lo posible a la configuracion primitiva
del terreno. En particular las zonas verdes dispuestas en terrenos de pendiente acusada
deberan ordenarse mediante rebajes y abancalamientos que permitan su utilizacion
como areas de estancia y paseo, debidamente integradas a través de los elementos
de articulacion tales como itinerarios peatonales, escaleras, lineas de arbolado y otros
analogos.

Cualquier intervencion en un espacio libre que tenga debajo cueva debera garantizar
que no influird en las condiciones de humedad del terreno, evitando filtraciones y dafios
ala misma.

4.6. Pavimentacion de plazoletas o “Ensanches de Cueva”. (Articulo 10.227 bis
PGOU).
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En estos espacios coexisten el trafico rodado, el peatonal y en muchos casos la zona
de estacionamiento, por lo que la pavimentacién sera continua evitando la impresion
de separacion entre calzada y acera; por consiguiente, no existiran diferencias fisicas
notables entre los distintos elementos de la seccion transversal de la calle, si bien debera
quedar claro que se transita por un espacio fundamentalmente peatonal.

En los casos que bajo el espacio ocupado por la plazoleta existan cuevas debera
garantizarse que la pavimentacion de la misma no influira en las condiciones de humedad
del terreno, por lo que deberan ser transpirables y permeables.

Debera garantizarse y resolverse adecuadamente junto con el pavimento la recogida
y salida de aguas pluviales, evitando embalsamientos y escorrentias pegadas a las
fachadas. En el caso de que las cuevas de las que se sirve la plazoleta viertan a la misma
las aguas de lluvia que discurren sobe ellas sera necesario contemplar dicha eventualidad
para su correcta evacuacion.

Cualquier intervencion privada sobre dichos elementos debera ser comunicada
al Ayuntamiento para su aprobacion, aportando memoria técnica y plano descriptivo;
especificando, si discurre sobre cuevas, la delimitacion y estado de las mismas.

Las entradas y salidas de dichos espacios deberan reconocerse como tales por su
propia ordenacion. Debiendo disponerse ordenaciones y dispositivos especificos en las
distintas partes de la zona de coexistencia destinadas a la circulacion vehicular, de modo
que los vehiculos circulen a la velocidad de los peatones.

Los espacios de estacionamiento, en el caso de que los hubiere, deberan ser
reconocibles, siendo preceptiva la autorizacion por parte del Ayuntamiento en el caso de
que se encuentren en Espacio Publico.

LAS INFRAESTRUCTURAS URBANAS BASICAS.

4.7. El dimensionamiento y la conexion de las redes. (Articulo 10.233 PGOU).

En el ambito de las Cuevas se estara a lo dispuesto para el resto del municipio.

4.8. Red de abastecimiento. (Articulo 10.234 PGOU).

1. En cada sector, nucleo o zona poblada se garantizara el consumo interno de agua
potable con un minimo de trescientos sesenta (300) litros por habitante y dia para uso
domeéstico o su equivalente para otros usos previsto en la zona servida de acuerdo con las
instrucciones que a este fin establezca el Ayuntamiento. A éstos efectos se considerara en
general en el suelo de uso global residencial una ocupaciéon media de 3.5 habitantes por
vivienda, y en los sectores de suelo industrial una dotacion de 0.5 I/s por cada hectarea
de suelo ordenado cifras que podran ser alteradas con la justificacion adecuada en el
instrumento de planeamiento de desarrollo o proyecto de urbanizacion.

2. Con el fin de garantizar el suministro de la zona o areas servida se dispondran red
y elementos accesorios que incluso si ello fuera necesario, saldran fuera de los limites
del sector, nucleo o area a servir, siendo propio del Proyecto y de la correspondiente
urbanizacion los costos adicionales que en instalaciones, servidumbres y elementos
accesorios ellos suponga. Asimismo se garantizara su conservacién caso de que el
Ayuntamiento no reconozca estos trazados internos a la red municipal.

3. En el ambito de las Cueva se intentara evitar el trazado de la red de abastecimiento
sobre las zonas donde existan cuevas, cuando no sea posible, se debera entubar la
red principal de abastecimiento con la suficiente diferencia de seccién para permitir su
sustitucion, dejando registros de inspeccién maximo cada cien metros (100), de manera
que pueda detectarse cualquier posible fuga. Sera en cualquier caso el Ayuntamiento el
que establezca, en funcién de la zona, la necesidad de su colocacion.

4.9. Dimensiones y materiales de la red de abastecimiento. (Articulo 10.235 PGOU).

1. Las secciones, materiales, calidades, y piezas especiales a utilizar seran la que
establezca el Ayuntamiento, empleandose con caracter general la fundicion ductil que
podra sustituirse por otro material con la aprobacion del Ayuntamiento y previa justificacion
de su idoneidad.
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2. El diametro minimo sera de ochenta (80) milimetros en la red general de
distribucién.

3. Dadas las caracteristicas especiales del ambito de Las Cuevas en esta zona se
empleara con caracter general el polietileno de baja densidad siendo su diametro minimo
de ochenta milimetros (80). En las ocasiones que sea necesario entubar la instalacion de
abastecimiento se realizara con PVC corrugado de doble capa.

Se estara a lo dispuesto por el Ayuntamiento en cuanto a utilizacion de otros materiales
diferentes a los descritos, secciones, calidades, y piezas especiales

4.10. Red de saneamiento y drenaje de aguas pluviales. (Articulo 10.236 PGOU).

1. Las redes sean redes separativas para la recogida de aguas pluviales y residuales,
debiendo conducir las aguas residuales a la red que conduce a la EDAR, mientras que
las pluviales desaguaran directamente a cauce publico.

2. Las acometidas tendran un diametro minimo de doscientos cincuenta (250)
milimetros. Se dispondra una acometida de saneamiento por cada portal en edificios de
vivienda colectiva, salvo que las rasantes hidraulicas de la red no lo permitan.

3. La conexidn a la red general de alcantarillado se hara al pozo de registro existente
mas préximo o mediante un pozo de registro de dimensiones minimas ciento treinta (130)
centimetros, siempre que la red existente tenga suficiente capacidad.

4. Los materiales a emplear y las calidades minimas se adecuaran a los criterios de
los servicios técnicos municipales en cada momento, que estableceran los materiales
que se consideren mas adecuados al uso y situacion previstos.

5. En el ambito de las Cueva se intentara evitar el trazado de la red de saneamiento
sobre las zonas donde existan cuevas, cuando no sea posible, el Ayuntamiento requerira
que los proyectos de urbanizacién aporten las soluciones particulares necesarias para
garantizar el control y mantenimiento de la instalacién y que impidan las filtraciones
sobre las cuevas. Pudiendo ser necesario hormigonar total o parcialmente la conduccién,
realizar registros poco distanciados, utilizacién de dimensione y/o materiales especiales,
o aquellas otras medidas que eviten dafar la estructura de la cueva.

4.11. Drenaje de aguas pluviales en areas de baja densidad y en Zona de Cuevas.
(Articulo 10.237 PGOU).

1. En areas de vivienda unifamiliar aislada de baja densidad exteriores al nucleo
urbano, a red de drenaje que recoja las aguas pluviales de suelo publico podré discurrir
en superficie, mediante los elementos de canalizacion adecuados hasta su vertido a los
cauces naturales.

2. En este ultimo caso la red de saneamiento recogerd de un modo separativo
Unicamente las aguas negras y las pluviales internas a las parcelas edificables, siempre
que estas no tengan superficie libre considerable.

3. Los diametros minimos a emplear en la red seran de treinta (30) centimetros en la
exterior y de veinte (20) centimetros en las acometidas domiciliarias.

Para pendiente inferior al cinco (5) por mil y en didametros inferiores a cuarenta (40)
centimetros, queda prohibido el uso del hormigén.

4. Se protegeran correctamente las tuberias caso de que discurran por espacios de
calzada o aparcamiento si no hubiera una diferencia de cota superior a un (1) metro desde
la clave hasta la superficie de calzada.

5. En las intervenciones en zonas de cuevas, a pesar de que el agua discurra por
escorrentia por el terreno se debera resolver dentro de la urbanizacién la correcta
evacuacion de las mismas, que sera canalizada cuando asi sea posible (sistema
separativo). Del mismo modo se debera recoger y solucionar en los proyectos de
urbanizacion la existencia de goterones (canales por donde discurre el agua en parte alta
de cuevas o entre propiedades), impidiendo su interrupcion y posibilitando su correcta
evacuacion.

Se evitara en la medida de lo posible realizar lineas de recogida o evacuacion de
aguas pluviales pegadas a las fachadas y sobre espacios de cueva.

00160636

Depdsito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253 - 802X

http://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A Numero 156 - Miércoles, 14 de agosto de 2019

pagina 149

4.12. Instalaciones de alumbrado en viales y espacios libres publicos. (Articulo 10.239
PGOU).

1. Los niveles de iluminancia media en servicio y los coeficientes de uniformidad
medios se fijaran justificadamente en los proyectos de urbanizacién para cada via,
recomendandose los niveles que a continuacion se establecen con caracter general:

Viario urbano principal: mayor de 30 lux/uniformidad mayor de 0.45.

Viario urbano de caracter local: entre 25 y 15 lux/uniformidad mayor de 0.35.

Viario areas industriales: entre 25 y 20 lux/uniformidad mayor de 0.35.

Plazas y areas de estancia o paseo: entre 20 y 15 lux/uniformidad mayor de 0.30.

Parques y zonas ajardinadas: entre 5 y 15 lux/uniformidad mayor de 0.20.

En las glorietas y rotondas el nivel de iluminacion sera al menos un 50% superior al
del vial incidente de mayor nivel, y su uniformidad media sera superior a 0.55.

En el disefio de los viales se procurara la equidistancia entre los puntos de luz con
caracter general, y la altura de las luminarias no superara la de la edificacion en viales
con anchura inferior a doce (12) metros.

2. Los centros de mando y proteccion se instalaran en lugares de uso publico
accesibles no sujetos a servidumbres. El régimen de funcionamiento de la instalacién sera
un encendido y reduccion de potencia nocturna mediante equipo estabilizador-reductor.

3. La alimentacion de los puntos de luz se realizard en baja tension mediante
conducciones subterraneas, y soélo podran instalarse en fachada cuando asi lo autorice
expresamente el Ayuntamiento. Para los cruces de calle se prevera siempre doble
canalizacion, dejando una de reserva.

4. Los baculos o sustentaciones seran preferentemente de material aislante
debidamente acreditado mediante ensayos u homologacion, pudiendo excepcionalmente
instalarse de acero o fundicién con autorizacion previa del Ayuntamiento.

5. Las luminarias seran de tipo cerrado y construidas preferentemente con materiales
aislantes o fundicion de aluminio.

6. Para la iluminacion de areas o edificios monumentales se podran instalar baculos
y luminarias especiales no sujetas a las anteriores condiciones, previa autorizacion
municipal.

7. Todos los soportes y elementos metalicos de la instalacion accesibles y todas las
luminarias se conectaran a tierra.

8. En entornos de cueva se debera evitar cuando sea posible el trazado de la red
de alumbrado publico y especialmente la ubicacion de los baculos sobre los espacios
de cueva. Dadas las particularidades de estos espacios podran plantearse soluciones
técnicas especiales en cuanto a niveles de iluminancia, baculos, luminarias y materiales
previa autorizacién municipal.

4 13. Las infraestructuras de energia eléctrica. (Articulo 10.240 PGOU)

1. Los proyectos de urbanizacion que traten de las obras para el abastecimiento de
energia eléctrica, contemplaran las modificaciones de la red correspondiente al suelo
urbano. La ejecucién de las obras se acompanara en el tiempo con las del resto de la
urbanizacion, dentro de una coordinacion légica que racionalice los procesos de ejecucion
de todas las obras programadas.

2. Para el calculo de la demanda de energia de cada sector se consideraran las
dotaciones establecidas en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.

3. En el suelo urbano, salvo que se justificara cabalmente su improcedencia, todas las
instalaciones de abastecimiento de energia seran subterraneas. La ejecucion de las obras
necesarias para ello podra ser exigida por el Ayuntamiento sélo cuando estadn acabadas
las que definen alineaciones y rasantes o se hicieren simultaneamente. Excepcionalmente,
en las areas de uso industrial o, en general, en aquellas donde la densidad de poblacién
fuese baja, podran autorizarse, previa justificacion pormenorizada, tendidos aéreos,
debiendo en todo caso discurrir éstos por los trazados que se sefialen.
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4. Cuando por necesidad del servicio sea necesario disponer subestaciones en el
centro de gravedad de las cargas, se dispondra bajo cubierto, en un edificio debidamente
protegido y aislado, salvo que se dispusieran en terrenos destinados a tal fin o cumplieren
las instrucciones de seguridad que se sefialen.

5. Las estaciones de transformacion se dispondran bajo cubierto en edificios
adecuados, a tal fin y como se ha senalado en el parrafo anterior, salvo en suelos
industriales en los que se reservase localizacién expresa con especial condicion de poder
ser instalada a la intemperie.

6. En casos excepcionales podra autorizarse el mantenimiento de lineas de distribucion
aéreas en baja tension, debiendo justificarse adecuadamente la escasa incidencia tanto
en aspectos de seguridad como ambientales.

7. En entornos de cueva se debera evitar cuando sea posible el trazado de la red de
energia eléctrica sobre los espacios de cueva, pudiendo el Ayuntamiento requerir que los
proyectos de urbanizacion aporten las soluciones particulares necesarias que garanticen
el control y mantenimiento de la instalacién, pudiendo ser necesario hormigonar total o
parcialmente la conduccion, utilizacion de dimensiones y/o materiales especiales, etc.

De igual modo cuando sea necesario ubicar transformadores en entornos de cueva el
Ayuntamiento podra requerir especificaciones especiales a los mismos, independientes
de las que fije la propia compafiia suministradora, a fin de proteger dicho entorno.

4.14. Las infraestructuras de telecomunicaciones. (Articulo 10.241 PGOU).

1. Las infraestructuras de telecomunicaciones cumpliran las normativas, instrucciones
y reglamentos que estipulen las instituciones, organismos o empresas a las que se confie
su explotacion.

2. Los operadores inscritos en el Registro de operadores a través de la Comision del
Mercado de las Telecomunicaciones de acuerdo con lo establecido en la ley 32/2003, de
3 de noviembre, General de Telecomunicaciones, a la ocupacion del dominio publico y de
la propiedad privada en la medida en que ello sea necesario para el establecimiento de la
red publica de telecomunicaciones de que se trate.

3. Para poder ocupar el dominio publico tendran que obtener la autorizacién de la
Administracion titular del mismo y en cualquier caso del Ayuntamiento atendiendo
a la normativa especifica en materia de ordenaciéon urbana o territorial, criterios de
urbanizacion, medio ambiente y salud publica.

4. Se podran imponer condiciones al ejercicio del derecho de ocupacién por razonas
de proteccién del medio ambiente, ordenacién urbana o territorial o salud publica. En el
caso de que tales condiciones impliquen la imposibilidad de llevar a cabo la ocupacién
del dominio publico, el establecimiento de dicha condicién debera ir acompafiada de las
medidas necesarias, entre ellas el uso compartido de infraestructuras, para garantizar los
derechos de los operadores establecidos en la Ley general de Telecomunicaciones.

5. En entornos de cueva se debera evitar cuando sea posible el trazado de la red
de infraestructuras de Telecomunicaciones sobre los espacios de cueva, pudiendo
el Ayuntamiento requerir que los proyectos de urbanizacién aporten las soluciones
particulares necesarias que garanticen el control y mantenimiento de la instalacion,
pudiendo ser necesario hormigonar total o parcialmente la conduccién, utilizacién de
dimensiones y/o materiales especiales, etc.

4.15. Disposiciones generales para otras conducciones. (Articulo 10.242 PGOU).

1. Cumpliran las normativas, instrucciones y reglamentos que estipulen las
instituciones, organismos o empresas a las que se confie su explotacion.

2. Las competencias de la Corporaciéon sobre las condiciones a cumplir por las
diversas instalaciones en el interior de nucleos o zonas de expansion, se circunscribiran a
vigilar la compatibilidad de la ocupacion del dominio publico municipal, con su afectacion
primigenia y basica y al cumplimiento y compatibilidad de dicha ocupacién con las
disposiciones y ordenanzas aprobadas por el Ayuntamiento.
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3. Toda urbanizacién dispondra de canalizaciones subterraneas para los servicios de
energia y telefonia.

Asimismo se enterraran o trasladaran los tendidos eléctricos que precisen
atravesarla.

4. En entornos de cueva se debera evitar cuando sea posible el trazado de
canalizaciones subterraneas sobre los espacios de cueva, pudiendo el Ayuntamiento
requerir que los proyectos de urbanizacién aporten las soluciones particulares necesarias
que garanticen el control y mantenimiento de la instalacién, pudiendo ser necesario
hormigonar total o parcialmente la conduccion, utilizacion de dimensiones y/o materiales
especiales, etc.

4.16. Ordenacion del subsuelo. (Articulo 10.244 PGOU).

1. Los proyectos de urbanizacién deberan resolver la concentracion de los trazados
de instalaciones y servicios basicos configurando una reserva o faja de suelo que a ser
posible discurrira por espacios libres no rodados e incluso no pavimentados.

2. Cuando se realicen proyectos de urbanizacion en los entornos de cueva y
se proyecten trazados de instalaciones sobre las mismas sera necesario recogerlo
graficamente, reflejando la delimitacion de la cueva afectada asi como su estado.

5. ORDENANZAS.

Se recoge a continuacion aquellos aspectos en los que la presente Innovacién
introduce variaciones o nuevas determinaciones sobre las que el PGOU establecié. Por
tanto para aquellas tipologias que no han sufrido variaciones habra que atenerse a lo que
el PGOU establece.

5.1. Zona de Cuevas (ZC), Anexo exterior de Casa-Cueva (AC) y espacios libres
privados cuevas.

Delimitacion.

Estas condiciones particulares se aplicaran en las zonas identificadas en el Plano de
Ordenacion con las letras ZC, AC y los espacios grafiados en los planos de ordenacién
con la trama correspondiente a los Espacios Libres Privados Cuevas.

Se establecen los parametros urbanisticos que han de tener las cuevas y sus
construcciones anexas. Se trata de elementos arquitectéonicos muy diferentes en los que
la cueva es el elemento fundamental y el resto de elementos la complementa. El otro
elemento arquitecténico esencial y que junto a los anteriores configura un todo, es el del
Espacio Libre Privado (LP). Se trata de los ensanches y plazoletas que sirven de acceso y
de prolongacion en el exterior de los espacios privados. Son elementos de transicion entre
el espacio publico y el espacio habitado. Es un espacio necesario, pero que ocasiones
requiere de desmonte de terreno y que por tanto, cuanto mayor sea el porcentaje mas se
alterara el entorno.

Las edificaciones existentes a la entrada en vigor de la presente Innovacion e incluidas
en ésta zona no quedan obligadas al cumplimiento de las condiciones particulares
de parcelacion, posicion y forma de las edificaciones establecidas en los siguientes
articulos, no pudiendo en ningun caso realizarse ampliaciones de la ocupacién de suelo
ni construcciones principales sobre los espacios libres de parcela. En caso de sustitucion
de la edificacidon podran reproducirse las condiciones de posicién y forma actuales o
bien adaptarse a las establecidas en el Plan sin superar en ningun caso la edificabilidad
anterior.

Condiciones Particulares de Parcelacion.

Sin perjuicio de lo dispuesto en las Normas Urbanisticas seran edificables todas
aquellas parcelas cuyas dimensiones cumplan los parametros siguientes:

a. Superficie igual o superior a doscientos (200) metros cuadrados.

b. Diametro de la circunferencia inscribible seis (6) metros.

c. Longitud de fachada igual o superior a seis metros y medio (6.50).
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d. Las parcelas existentes a la entrada en vigor del presente documento que tengan
una superficie inferior a la parcela minima, seran edificables.

En caso de segregaciones, las parcelas segregadas iran vinculadas a la tipologia ZC,
ACyLP.

Posicion de los elementos.

El Espacio Libre Privado estara situado junto al vial o plaza que da acceso a la parcela
y sera el espacio que comunica el espacio publico con las edificaciones habitables.

Las edificaciones anexas (AC) estaran adosadas, al menos en dos de sus lados, a los
cortes verticales realizados al terreno para la construccion de la cueva. En ningln caso
apareceran como edificaciones aisladas y exentas.

Espacios Libres Privados Cuevas.

Estara libre de edificacion.

Tendra una superficie minima de 15 m2.

Se podra inscribir en él un circulo de diametro tres metros y medio (3.50).

La rasante de este espacio permitira la salida del agua de lluvia por gravedad.
Este espacio podra ser mancomunado.

Alturas.
Con el objetivo de que en el entorno de cuevas no surjan volimenes desproporcionados,
la altura del Anexo Exterior de Casa-Cueva sera de la siguiente forma:

NUm. Plantas Minimo Maximo
PB 275m 3.75m
PB+1 5.50 m 7.00 m

La altura medida desde la cara superior del forjado de cubierta en el lugar mas alto
de la edificacion, hasta el punto mas bajo de la edificacion en cualquiera de sus fachadas
(aunque no se trate de la fachada en la que se encuentra el forjado en el lugar mas alto),
bien se trate de la interseccién de la edificacion con el terreno, el vial o el espacio libre de
acceso, nunca sobrepasara la altura maxima establecida.

Alineaciones, Retranqueos y Separaciones a Linderos.

El frente de cueva (se entiende por frente de cueva el corte vertical que se realiza al
terreno y en el que se encuentra el acceso a la cueva y las ventanas de las habitaciones
cueva que dan a ese frente) cuando sea paralelo a la entrada a la plazoleta, estara situado
a mas de tres metros y medio (3.50) del acceso. Cuando se encuentre en el lateral de la
entrada a la plazoleta, podra estar adosado al acceso.

Las edificaciones anexas (AC) cuando sea paralelo a la entrada a la plazoleta, estara
situado a mas de tres metros y medio (3.50) del acceso. Cuando se encuentre en el
lateral de la entrada a la plazoleta, podra estar adosada al vial o plaza.

Porcentaje de ocupacién en planta de los diferentes elementos urbanisticos

Del total de la superficie de la parcela, la ocupacion en planta de los diferentes
elementos que la conforman sera:

Un minimo del 10% y un maximo del 20% lo ocupara el Espacio Libre Privado (LP).
Su superficie nunca sera inferior a 15 m? y en el caso de ser espacios comunitarios de
varias cuevas su superficie sera mayor o igual a 20 m?

Entre el 70% y el 90 % estara destinado a Zona de Cuevas (ZC)

Un maximo del 15% podra estar destinado a edificaciéon Anexo Cueva (AC). La
superficie maxima de ocupacion en planta de estas edificaciones no superara los 150,
175 0 200 m? segun se trate de parcelas de hasta 1000, 1500 o mas m? respectivamente.
Siempre se aplicara el mas restrictivo del valor obtenido.

Ocupacién Bajo Rasante.
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No se permiten construcciones bajo rasante, tomando como referencia la rasante de
la plazoleta de acceso (LP).

Edificabilidad neta.

En Zona de Cuevas (ZC), con independencia de la superficie excavada existente, la
superficie excavable sera como maximo del 30% de la superficie de Zona de Cuevas, de
tal manera que la superficie que ya exista excavada mas la que se pretende excavar no
superen el 30% de la superficie de Zona de Cuevas. Para determinar la edificabilidad,
la totalidad de la superficie excavada sera tenida en cuenta; es decir, el 100% de
la superficie util excavada. Por tanto, en la Zona de Cuevas, la edificabilidad sera de
0.30 m?*/m? respecto de la superficie ocupada por ZC.

La edificabilidad de las construcciones anexas (AC) sera de 1.00 m?»/m? cuando se
trate de una sola planta o de 1.60 m?/m? cuando se trate de dos planta, respecto de la
superficie ocupada por dichas edificacion anexa.

La edificabilidad total de la parcela sera el resultado de aplicar los parametros
establecidos en los parrafos y apartados de la presente ordenanza.

Superficie maxima edificable de Las edificaciones anexas (AC).

Las parcelas de superficie menor o igual a 1000 m?, ademas de cumplir el resto de
parametros, tendran limitada la superficie maxima en planta ocupada por anexos a 150 m2

Las parcelas de superficie mayor a 1.000 m? y menor o igual a 1.500 m?, ademas de
cumplir el resto de parametros, tendran limitada la superficie maxima en planta ocupada
por anexos a 175 m? y ademas.

Las parcelas de superficie mayor a 1.500 m?, ademas de cumplir el resto de parametros,
tendran limitada la superficie maxima en planta ocupada por anexos a 200 m2

Plantas Bajo Cubierta.

Se permite el uso de las plantas bajo cubierta en las condiciones establecidas en las
Normas Generales. La superficie utilizada bajo cubierta computara edificabilidad a todos
los efectos, contabilizandose como superficie construida las zonas de la edificaciéon con
altura libre superior a 1.50 metros aun cuando no se trate de espacios vivideros.

Aticos.

Se prohiben las plantas atico.

Patios.

Se autorizaran los patios de ventilacion, luces y abiertos, de acuerdo con las
dimensiones establecidas en las Normas Generales.

La suma de la superficie ocupada por el Espacio Libre Privado y los patios existentes,
no supondran mas del 20% de la superficie de la parcela.

Condiciones Particulares de Uso.

El uso determinado sera el residencial en su categoria de vivienda unifamiliar o
plurifamiliar.

Ademas del uso determinado se permiten los siguientes usos pormenorizados:

* Locales comerciales.

* Talleres artesanales.

* Hospedaje.

En lo que respecta al uso de los cauces publicos existentes en el ambito de la presente
Innovacion, habra de cumplirse lo siguiente:

* Deberan de cumplirse los usos en las zonas de servidumbre y policia establecidos por
los articulos 6 y 7 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico. Asi mismo, en la zona de
flujo preferente se atendera a lo dispuesto en los articulos 9 y 126 bis.3 del RDPH.

* Los usos previstos en los terrenos situados en zona de flujo preferente o zona
inundable deberan cumplir las limitaciones y condiciones previstas en los articulos 9 bis,
9 ter y 14 bis del RDPH, segun cada caso.
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Condiciones Particulares de Estética.

El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustara a lo establecido en las
Normas Generales.

El Espacio Libre Privado podra vallarse con fabrica enfoscada y pintada con cal hasta
una altura de dos metros (2) respecto de la rasante de dicha plazoleta. Estaran libres
de edificacion al menos por uno de sus lados, que sera el que permite el acceso y lo
comunica con el espacio libre publico (calle, plaza, etc..). Este lateral que comunica con el
espacio publico estara abierto o podra cerrase con una cancela que permita una relacion
visual entre espacio exterior e interior a la plazoleta.

La zona calificada como Zona de Cuevas solamente se podra vallar en casos
excepcionales y previa autorizaciéon del organismo competente del Ayuntamiento y sin
perjuicio de las autorizaciones o concesiones que sea pertinente otorgar, por el titular
del mismo, en caso de ser dominio publico. En tal caso se ejecutara mediante fabrica
enfoscada y pintada con cal hasta los cincuenta (50) centimetros de altura, que podran
rebasarse con setos o protecciones diafanas estéticamente admisibles, con el limite
maximo total de dos (2) metros.

Todos los paramentos vistos de las edificaciones incluidos los testeros, medianerias,
vallado, frentes de cueva, fachada de patios, etc, tanto si dan a espacio publico como
a Espacio Libre Privado, Zona de Cueva, Patio, etc, deberan acabarse con los mismos
materiales y calidades que el resto de las fachadas.

- En todos los casos las soluciones constructivas responderan a disenos, tecnologias
y materiales tradicionales, debiendo considerarse esta condicion como necesaria a
efectos del otorgamiento de licencia.

- En base a ello se consideran soluciones adecuadas los juegos de volumenes
regulares con cerramientos de fabrica, revestidos con mortero y acabados de cal o
pintura al silicato, las cubiertas de teja arabe, los huecos de proporciones cuadradas, la
austeridad o ausencia de elementos decorativos, etc. Cualquier solucion contraria debera
ser expresamente justificada y aprobada.

Las chimeneas de ventilacién, dado que son elementos singulares, irdn construidos
con las mismas soluciones constructivas que los paramentos del anexo-cueva, y vallado,
tales como fabricas enfoscadas y pintadas en blanco (encaladas). Tendran una forma
tronco cénica, que mantendra una proporciones préximas a un troco-cono de 90 cm de
diametro de base, diametro superior de 60 cm y una altura de 120 cm. Su altura no sera
inferior a 100 cm.

Otras Condiciones particulares.

Si la topografia y las caracteristicas del ambito permiten la excavacion de cuevas en
varios niveles, la preceptiva licencia debera presentar proyecto técnico especializado que
garantice la estabilidad del conjunto.

Se prohibe la construccién de Anexo Exterior de Casa-Cueva sobre cueva existente,
ya que se pone en peligro la integridad de la cueva inferior. Esta prohibicion es extensiva
incluso para aquellos casos en los que la ordenacién pormenorizada haya calificado
un espacio como Anexo Exterior de Casa-Cueva y exista una cueva debajo de dicho
espacio.

Podran autorizarse intervenciones de edificacion o cercado que, respetando
la estructura espacial del habitat, resulten complementarias o necesarias para el
mantenimiento del uso residencial dominante, de acuerdo con el conjunto de criterios que
se desprende de las presentes normas.

Se consideran ademas intervenciones autorizables la excavaciéon de nuevas cuevas
en los espacios calificados como Zona de Cuevas (ZC) o las de ampliacion, reforma o
rehabilitacion de las cuevas existentes y sus espacios complementarios, incluso la
adecuacion de accesos, cercas, muretes, etc.
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Se consideraran como fuera de ordenacién las cuevas que se desarrollen en el
subsuelo de las zonas calificadas como vial o Espacio Libre (EL). No obstante sobre las
mismas se podran realizar obras de mantenimiento y reparacion siempre que ello no
suponga un incremento de su valor.

Dentro de la parcela, podran autorizarse Anexos de Cueva (AC) adosados a la cueva
siempre que no supongan la ocupacion del sistema de accesos o de las areas del cerro
superior de cueva, cuando estos afecten a mas de una cueva, o a espacios de expansion
comunes a cuevas o edificaciones de distinta propiedad.

No podran realizarse intervenciones edificatorias en zonas que no cuenten con
posibilidad de acceso de vehiculos sin discurrir sobre otras cuevas o sobre otras
propiedades, salvo que expresamente tales accesos sean definidos por un Estudio
de Detalle que cumpla el articulo 15 de la LOUA y cedidos al Ayuntamiento para su
incorporacion al sistema viario publico o constituidas las correspondientes servidumbres.

Excepcionalmente podra proponerse otras condiciones que habran de justificarse en
necesidades derivadas del mantenimiento de un programa funcional residencial unifamiliar,
y que habran de tramitarse mediante un Estudio de Detalle con las determinaciones
establecidas en el articulo 15 de la LOUA. Por este procedimiento no podran sin embargo
plantearse operaciones de modificacion de la estructura espacial del habitat de cuevas,
debiendo por tanto limitarse a ambitos parcelarios concretos y sin plantear desajustes al
marco global en el que se encuadren.

Los actos de uso del subsuelo y entre ellos los que tengan por fin la excavacién de
cuevas en las zonas calificadas como ZC, en terrenos de propiedad privada o los que
vayan a ser realizados por los particulares en los terrenos de dominio publico, requeriran
licencia municipal sin perjuicio de las autorizaciones o concesiones que sea pertinente
otorgar por parte del titular del dominio publico.

Las licencias de excavacion de cuevas se entenderan sin perjuicio de las condiciones que
correspondan en relacion al régimen de propiedad, al que se vinculen, si bien en situaciones
presumiblemente conflictivas el Ayuntamiento podra establecer condiciones especiales en
orden a procurar el mejor tratamiento de las circunstancias concurrentes, especialmente
aquellas que garanticen la ausencia de prejuicios entre las cuevas implantadas.

En aquellos casos en los que la ordenacion no permita desarrollar un programa de
uso por la dimensién exigua de la parcela resultante de la definicion de alineaciones, o
por especificas condiciones de localizacion de la cueva, los terrenos afectados deberan
ser desarrollados conjuntamente con los colindantes, bien por acuerdo de los propietarios
o0 mediando un procedimiento de reparto de cargas y beneficios, tramitandose en este
caso el expediente correspondiente que podra incluir la delimitacion de una Unidad de
Ejecucion estableciendo justificadamente el ambito, objetivos, procedimiento, sistema de
actuacion, aprovechamientos, plazos, etc.

Cuando a criterio municipal concurran condiciones que aconsejen la iniciativa publica
en orden al mantenimiento de las singulares condiciones del habitat, u otras circunstancias
especiales incluso las relacionadas con la implantacién de servicios o la funcionalidad urbana,
el Ayuntamiento podra impulsar un expediente con los contenidos del apartado anterior.

6. NORMATIVA ACUERDO COMISION TERRITORIAL DEL ORDENACION DEL
TERRITORIO Y URBANISMO.

6.1. Cauces publicos.

En lo que respecta al uso de los cauces publicos existentes en el ambito de la presente
Innovacion, habra de cumplirse lo siguiente:

* Se debera solicitar y obtener previa Autorizacion de este Organismo de Cuenca
para todas las obras que se quieran realizar en la zona de dominio publico hidraulico ,
conforme al articulo 78 del Reglamento de Dominio Publico Hidraulico.

* La medidas correctoras propuestas, en su caso, para la gestidon de los riesgos de
inundacién, deberan cumplir las condiciones previstas en el articulo 126 ter del RDPH.

Granada, 8 de agosto de 2019.- El Delegado, Antonio Jesus Granados Garcia.
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